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El presente trabajo de investigación se establece dentro de la modalidad de tesis para el 
Grado de Maestro en Arquitectura. Éste trabajo es el resultado del proceso de aprendizaje y 
práctica de la metodología implementada para el desarrollo del trabajo académico de 
investigación en la línea del Urbanismo Sostenible, cuya estructura cumple con las 
competencias genéricas y específicas del grado. 
Éste busca analizar la realidad problemática de un sector específico de la ciudad de 
Chiclayo, cuya poligonal de estudio (centro urbano comprendido entre el parque principal 
y la plazuela Elías Aguirre) es definida en base al conocimiento del lugar por parte del 
tesista, producto de la observación diaria. 
Dicha problemática parte en la reducción de las dinámicas urbanas (sociales, económicas, 
recreativas, físicas y sensoriales) para las cuales se analizarán propuesta de Regeneración 
urbana integrada en realidades problemáticas similares. 
Para ello se sirve de una búsqueda de fuentes bibliográficas sobre la Regeneración urbana 
integrada y sus componentes (rehabilitación, renovación, remodelación, revitalización, 
revalorización y acupuntura urbana) con el fin de conocer su definición y aplicaciones para 
ser utilizadas en los problemas puntuales que llevan al conjunto de esta realidad 
problemática. Todo esto con el respaldo científico de las dos teorías utilizadas: Teoría de la 
Regeneración urbana integrada y la teoría de Los No lugares; y la aplicación del tipo de 
investigación cualitativa en su método exploratorio, descriptivo y propositivo y utilizando 
como herramientas fichas de observación, mapeos y registro fotográfico. 
El resultado de esta investigación permite plantear un modelo de regeneración urbana 
integrada como solución a la reducción de las dinámicas urbanas, concluyendo que dicha 
propuesta se convierte un modelo urbano de solución aplicable a realidades problemáticas 
similares y en diferentes escalas; recomendando a los municipios aplicarla y trabajar en 
conjunto con la población para lograr la realización de éste. 
 








This research work is established within the thesis modality for the Master of Architecture 
Degree. This work is the result of the process of learning and practice of the methodology 
implemented for the development of academic research work in the line of Sustainable 
Urbanism, whose structure meets the generic and specific competencies of the degree. 
This seeks to analyze the problematic reality of a specific sector of the city of Chiclayo, 
whose polygonal study (urban center between the Main Park and the Plazuela Elias 
Aguirre) is defined based on the know ledge of the place by the thesis student, product of 
the daily observation. 
This problem starts in the reduction of urban dynamics (social, economic, recreational, 
physical and sensorial) for which we will analyze the proposal of Urban Regeneration 
integrated in similar problematic realities.  
To do so, it uses a search for bibliographical sources on integrated urban regeneration and 
its components (rehabilitation, renovation, remodeling, revitalization and revaluation) in 
order to know their definition and applications to be used in the specific problems that lead 
to the whole of this problematic reality. All this with the scientific backing of the two 
theories used: Integrated Urban Regeneration theory and The No Places theory; and the 
application of the qualitative research type in its exploratory, descriptive and propositive 
method and using as tools observation cards, mappings and photographic record. 
The result of this research allows a model  an integrated urban regeneration proposal as 
solution to the reduction of urban dynamics, concluding that this proposal becomes an 
urban model of solution applicable to similar problematic realities and at different scales; 
recommending municipalities to apply it and work together with the population to achieve 
the realization of it. 
 






Una de las primeras datas históricas de la ciudad muestra, que por el año 1579, los 
moradores chiclayanos llegaban a un total de 4, 116 habitantes. Para el año 1720, la ciudad 
de Chiclayo, fue reconocida como villoro de paso y descanso por los españoles. Por el año 
1814 la cantidad de habitantes en plena fase de emancipación, era de 6,013. En 1827 fue 
elevada a la categoría de villa por el presidente José de La Mar y concedido el título de 
“Ciudad Heroica” en 1835 por el presidente Felipe Santiago Salaverry, como a causa de la 












Como evolución urbana, se tiene al ex convento franciscano Santa María como el 
monumento de mayor importancia histórica para la ciudad, reconocido como el punto de 
marcha para el nacimiento de la misma en el año de 1585 (Zevallos, 1995), convirtiéndose 
y desarrollando un rol de mini centro con áreas complementarias de uso que respondían a 
las necesidades del número de habitantes de la época. Durante los siguientes 3 siglos, el 
convento siguió sirviendo como punto de evolución de la ciudad, pero todo esto cambio en 
el año 1827 cuando los últimos padres franciscanos tuvieron que entregar el convento a 
jueces destinados por el estado (Arroyo, 1956). Al año siguiente, debido a las inundaciones 
ocurridas en Zaña y Lambayeque, Chiclayo empezó a surgir como ciudad con mayor 
fuerza. 
Fuente: Antiguas fotos de Chiclayo. 






A partir del año 1876 el centro sufrió seis intervenciones urbanas que resultaron en 
alteraciones en el diseño del parque principal y la trama urbana; la primera en 1876, la 




Fuente: Tesis – Centro Cultural Metropolitano: puesta en valor del ex Convento Santa María en la ciudad de Chiclayo. 
1956: TERCERA INTERVENCIÓN URBANA 1960: CUARTA INTERVENCIÓN URBANA 
1876: PRIMERA INTERVENCIÓN URBANA 1918: SEGUNDA INTERVENCIÓN URBANA 
Fuente: Tesis – Centro Cultural Metropolitano: puesta en valor del ex Convento Santa María en la ciudad de Chiclayo. 
Figura 2. Esquemas de asentamiento, de izquierda a derecha, siglos XVI, XVII y XVII. 





Como proceso de crecimiento se puede afirmar que ha sido desordenado, sin ningún 
plan, que poco a poco abandonó su centro hacia las periferias transformando el uso 
residencial a netamente comercial. Durante el siglo XX se vio a éste centro como el mayor 
punto de afluencia, encuentro y recorrido por la población debido a la evolución del 
comercio, el surgimiento de actividades complementarias como el ocio y entretenimiento 
con los primeros cines: Cine Colonial en 1921 y el Cine Tropical en 1945, religioso con la 










El problema que presenta actualmente el centro urbano es la pérdida de identidad como 
tal debido a la llegada de un conjunto comercial emplazado en una de las periferias de la 
ciudad, el Centro Comercial Real Plaza, que apertura sus instalaciones en el año 2005 y 
que le ganó, con el transcurrir de los años, el papel protagónico de centro urbano, al cual el 
recorrido y la interacción de los usuarios se ha trasladado de los parques y plazuelas a las 
circulaciones comerciales de éste. 
Todo esto en base al declive de las actividades de ocio y entrenamiento que existían en 
el centro urbano, lo cual representó el cierre definitivo del Cine Tropical en el año 2001, 
que duramente seguía en función a pesar de su deplorable estado de conservación, y el 
Fuente: Google Earth. 
1968: QUINTA INTERVENCIÓN URBANA 1972: SEXTA INTERVENCIÓN URBANA 
Fuente: Tesis – Centro Cultural Metropolitano: puesta en valor del ex Convento Santa María en la ciudad de Chiclayo. 
Figura 4. Intervenciones urbanas, de izquierda a derecha, quinta y sexta. 




Cine Colonial dado al abandono por la misma razón., la demolición del interior del Hotel 
Royal (2009) para dar paso a la tienda por departamentos Ripley.  
 
Actualmente solo se puede apreciar a éstas edificaciones por sus fachadas como 
elementos decorativos del centro. Por ésta y muchas más razones, comparables como 
síntomas de un malestar general, es que el centro está perdiendo su esencia y rol como tal, 
convirtiéndose solo en un lugar de paso y tránsito, tanto por peatones como por los 
vehículos, donde el gris le está ganando a lo verde y la historia se está quedando como tal. 
 
En la mayoría de casos los centros urbanos con historia se ven apabullados por la 
rapidez y descontrol de los nuevos procesos de urbanización (Ertan y Egercioglu, 2016), 
un choque de realidades y procesos que genera una competencia entre los antiguo y lo 
nuevo, la cual generalmente es ganada por lo nuevo haciendo que lo vetusto entre en un 
estado de olvido y disgregación (Omar, Md Sakip y Mt Akhir, 2016); además estos 
procesos ocasionan un rápido crecimiento poblacional que entra en contraste con la 
desaparición del espacio vital en el centro para dar pase al espacio destinado netamente al 
uso comercial (Durdurana y Temiza 2015). 
 
Estos procesos de urbanización moderna por lo regular generan muchos cambios en el 
entorno físico de la ciudad; éstos reflejados, en su mayoría, en la construcción de nuevas 
edificaciones aisladas de cualquier plan o estrategia urbana. Edificaciones que no son 
concebidas desde su idea de proyecto como aporte al área urbana, sino que funcionan 
como entes individuales consumiendo recursos e impactando al medio ambiente y que 
olvidan que el entorno construido es el dominio más importante de una ciudad, dado que 
constituye la identidad socio cultural de un lugar y refleja la capacidad económica de una 
sociedad (Conte y Monno, 2016). 
 
Los cambios acelerados sumado a la desconexión de los espacios y paisajes urbanos 
conllevan a una pérdida de identidad por parte de la población (Ujang y Zakariya, 2015), 
que en la mayoría de casos son espectadores del desinterés y ambición de las autoridades 
políticas del momento; que poco a poco van quitándole vida, espacios de interacción, 
lugares para crear recuerdos y anécdotas a éstos centros y dejándose sorprender por falsos 




por falta de presupuesto, las denominadas “regeneraciones de confeti” (Kamrowska-
Zaluska, 2016). 
 
No es posible plantear soluciones premeditadas cuando se refiere a las intervenciones de 
regeneración, ya que en un centro donde aún persisten zonas o edificaciones con un valor 
histórico relevantes, existen lazos físicos y sociales que éstas tienen que repotenciar 
(Granata y Scavone, 2016), además de integrar el transporte y el uso de suelo como 
estrategias para impulsar el urbanismo sostenible (Furlan, Petruccioli, Major, Zaina, Zaina, 
Al Saeed y Saleh, 2019).  
 
El gran reto es la búsqueda de la condición para alcanzar y llegar a ser una ciudad más 
inteligente y sostenible, lo que representaría una adecuada producción, distribución y 
ahorro de los recursos, una movilidad y transporte integrados, tecnologías de testimonio e 
intercambio (García-Fuentes, Quijano, de Torre, García, Compere, Degard y Tomé, 2017) 
funcionando a la par, en una sola sinergia, con los actores responsables de toda actividad 
que son los usuarios; con el fin de que exista un consenso y una visión estratégica que 
permita dividir y repartir responsabilidades (Alpopi y Manole, 2013) 
 
La visión estratégica debe contemplar en sí, a todo un conjunto de estrategias que 
abarquen todo el contexto multifuncional: físico, económico, social, cultural, tecnológico y 
ambiental (Moldoveanu y Ioan Franc, 2013); con el objetivo de regenerar, rehabilitar, 
renovar, remodelar, revitalizar y revalorar el ámbito urbano y elevando la calidad de vida 
de los habitantes, generando toda una realidad urbana funcional e interactiva. 
 
Como parte del objetivo general del presente trabajo y siguiendo el curso de la realidad 
problemática antes expuesta,  se han analizado investigaciones cuyas pautas y resolución 
tiene a fin el mismo objetivo; primero se analizó el trabajo titulado: “Regeneración de 
esqueleto urbanos en Valparaíso: patrimonio, espacio público y memoria colectiva” 
(Kapstein, Cooper, Opazo y Gurovich, 2016), donde expone como realidad problemática 
de la ciudad de Valparaíso la existencia de equipamiento, edificios y espacios públicos con 
usos degradantes o sin uso (esqueletos urbanos), debido a tres grandes acontecimientos en 
la historia de la ciudad que afectaron a las tres dimensiones urbanas: económica, 




 En 1914 se inauguró el Canal de Panamá y por ende la mayor parte de barcos 
mercantes dejaron de pasar por la ciudad. 
 En la década de los treinta el descubrimiento del salitre sintético volvió poco 
rentable la producción de salitre natural, lo que hizo decaer la economía y obligo a 
las familias más pudientes a migrar a otras ciudades. 
 En los ochentas el traslado de industrias producto de las políticas centralistas del 
gobierno militar, completa el ciclo de crisis. 
Realizado todo el análisis se determina como estrategia de regeneración a la 
participación ciudadana para conocer sus necesidades y poder rehabilitar los edificios 

















La siguiente investigación analizada se titula: “Equipamiento para la diversidad 
cultural, base para la regeneración urbana del Rímac” (Barron y Durand, 2017), donde 
se expone como realidad problemática el desempleo, pobreza, inseguridad, viviendas 
desvalorizadas, actividades poco dinámicas, población decreciente y espacios abandonados 
y contaminados cerca de las riberas del Río Rímac.  
Sin embargo, los autores plantean como estrategia de solución un proyecto urbano – 
arquitectónico como catalizador de la regeneración urbana, con equipamiento cultural y de 
esparcimiento a escala metropolitana, que contribuirá a recuperar y restituir la calidad 
perdida y deteriorada del ámbito cotidiano en el núcleo de la ciudad, todo esto dentro de un 
área de propiedad estatal de aproximadamente diez hectáreas. 
 
Fuente: Formas urbanas y regeneración urbana. Volumen 3. p. 150. 

















El tercer y último trabajo que se analizó se titula: “Plan de Regeneración Urbana 
Integral como solución a la degradación y marginalidad urbana en el P.J. San 
Antonio, Distrito Chiclayo” (Yi, 2018), aquí se expone como factores de la realidad 
problemática al proceso de crecimiento desigual consecuencia del surgimiento de zonas 
barriales alejadas, la desintegración, miseria social y la desconfianza; y al comercio 
informal que ocupa un área no destinada para realizar esta actividad. Plantea las siguientes 
estrategias de actuación urbana: 
 Hace referencia al quipu en metáfora como un elemento reestructurador al 
aplicarlo al sistema de calles como conector a otros pueblos jóvenes. 
 Acupuntura urbana con proyectos dentro del barrio como intervenciones puntuales 
que servirán de nuevas centralidades. 
 Sistema de una red de espacios públicos y estancias como complemento a las 
nuevas centralidades. 
 Recuperar el vacío urbano como punto potencial donde desarrollar los proyectos 
de regeneración urbana. 
Fuente: Tesis – Equipamiento para la diversidad cultural. Base para la 
regeneración urbana del Rímac. 






Como complemento se procedió al estudio de teorías siendo dos las que servirán como 
base para la investigación; la primera: La Teoría de Los No Lugares (Auge, 2003), la cual 
se refiere a aquellos determinados no lugares, donde el usuario no tiene mayor relevancia, 
disfrute o identificación propia que una tarjeta de crédito o una credencial; espacios/lugares 
que no ofrecen mayor disfrute ni experiencia  en la vida que realizar una actividad de 
recorrido, consumo y pago, que en nuestra realidad son muchos los lugares que están 
terminando en ese estado debido al consumismo. 
Estos no lugares solo cumplen un rol funcional dentro del desarrollo de las actividades 
diarias de la ciudad, no lugares como un supermercado, una tienda por departamentos, un 
auto de transporte público, un cine, etc.; donde no es posible realizar interacción alguna o 
identificarse más allá con ellos que el simple hecho de realizar un pago. Lugares que 
difícilmente crearan recuerdos y vivencias en sus usuarios.  
La importancia de esta teoría se basa en la identificación de estos no lugares para 
proponer estrategias de solución que permitan darles relevancia más allá de su rol 
funcional en la ciudad. 
Fuente: Tesis – Plan de Regeneración Urbana Integral como la solución a la degradación y marginalidad 
urbana en el P.J. San Antonio, Distrito Chiclayo. 
Figura 8. Master Plan. Conexión de Espacios Públicos – Actividades de Feria, Recreación y Cultura – 






Los indicadores que se rescatan de la teoría y que servirán como puntos de referencia 
para el análisis son tres: 
 Espacio. 
 Lugar. 
 No Lugar. 
La segunda analizada es la Teoría de la Regeneración Urbana Integrada (Iraegui, 2015), 
la cual asume que la acción de la regeneración urbana integrada es: regenerar la ciudad 
para constituir un todo; y en este caso específico un sector de la ciudad ya definido por 
poligonal de estudio.  
Sí se enfoca más la esencia de la teoría en la definición de “integrada”, se puede asumir 
que según su concepto se abarcan diferentes dimensiones: social, cultural, económica, 
ambiental, diferentes escalas de tiempo: breve, regular y duradero plazo y espaciales: 
municipal, regional y nacional); es por eso que esta intervención urbana es aplicable con 
sus diferentes variables en casos específicos que requieran una intervención en dos a más 
de estas dimensiones.  
Como interpretación final se admite que, al aplicar una regeneración urbana integrada 
en una ciudad o un sector específico de la misma, como solución a una realidad 
problemática, se podrá proponer las diferentes estrategias de solución para cada dimensión 
en particular, que llevaran su determinado tiempo de aplicación, pero que a su vez siempre 
se llevará como un solo plan de intervención urbana.  
 
Fuente: Google. Fuente: Google. 
Figura 9. Vista interior de un supermercado. 
 












Los indicadores que se rescatan de la teoría y que se suman como puntos de referencia 
para el análisis son siete: 
 Regeneración urbana integrada. 
 Rehabilitación urbana. 
 Renovación urbana. 
 Remodelación urbana. 
 Revitalización urbana. 
 Revalorización urbana. 
 Acupuntura urbana. 
 
Los indicadores obtenidos de las dos teorías, y que suman un total de diez, han sido 
analizados desde el punto de vista de diferentes autores e investigadores relacionados al 
tema, y cuya conceptualización sirvió de base para el presente trabajo de investigación: 
 
Regeneración urbana integrada:  
Proceso de regeneración social y regeneración urbana, y que afecta a un área urbana 
existente en un contexto urbano amplio (García, 2017). 
Desde otra perspectiva se define como el proceso capaz de integrar estrategias para la 
solución de problemáticas urbanas, ambientales, sociales y económicas. Su esencia se basa 
en el cruce e incorporación de directrices y planes (Ramírez y Kapstein, 2016). 
Lograr una cooperación óptima entre agentes, así como el estado de realizar las 
actuaciones que permitan se produzcan sinergia entre ellas (Aparicio y Di Naani, 2011) 
 
Fuente: Google. 
Figura 11. Imagen referencial de la interacción y lluvia de ideas para una 




Rehabilitación urbana:  
Proceso de restablecimiento de fisonomías degeneradas del ámbito urbano sin perder la 
naturaleza del mismo. Generalmente aplicable en cascos históricos (Iraegui, 2015). 
Búsqueda del equilibro entre un pretérito lleno de identidad y el infortunio de la vida 
cotidiana actual (Ramírez, Calderón, Milián y Guevara, 2017). 
Desarrollo que requiere respeto por los valores recibidos del pasado por parte de la 
población y las actividades nuevas, garantizando la calidad de vida de los residentes reales 
(Santos, Valenca y Oliveira, 2017) 
 
Renovación urbana:  
Proceso de intervención de los moradores, cuyo enfoque principal es de índole 
existencial, muy por encima de las edificaciones y espacios que habitan (Jurado, 2016) 
Desarrollo donde los efectos de intervenciones urbanísticas varían y difieren en función 
a las peculiaridades del territorio donde se desarrollan (Goicochea, 2017). 
Sucesión de transformación y gestión de territorios, en escalas regionales y locales, ya 
urbanizados cuyo enfoque son los factores económicos y sociales (Khalil, 2011) 
 
Remodelación urbana:  
Proceso de metamorfosis total que contempla el derrumbe y reedificación de estructuras 
urbanas existentes. El resultado presenta nuevos esquemas de figura, forma y tipo urbano. 
(Iraegui, 2015). 
Eliminación de la mayor parte de construcciones y vías existentes de un área de la 
ciudad, seguido por un proceso de reurbanización con parcelación y edificaciones nuevas 
(Moya y Díez de Pablo, 2012) 
 
Revitalización urbana:  
Intervenciones municipales que acrecientan la calidad ocupacional de los habitantes 
(Tello, 2017). 
Proceso que puede crear oportunidades de trabajo, preservar los recursos naturales y 







Revalorización urbana:  
Intervenciones urbanas que incrementan la cotización de los suelos y repotencia las 
zonas anexas (Iraegui, 2015). 
 
Espacio:  
Hechos, vivencias, recuerdos y sensaciones producidas en un ámbito (Auge, 1993) 
Lugar donde las actividades de la población hallan expresión (Okeke y Ifeoma, 2019) 
 
Lugar:  
Lugar antropológico donde se producen interacciones, vivencias y experiencias entre los 
usuarios y que representan un tipo de memoria para los mismos (Auge, 1993). 
Estructurado por la forma física, actividad y significado. Este último abarca procesos 
psicológicos y sociales de los individuos que les proporcionan percepción (Shao y Liu, 
2017). 
Se construye a través de la presencia de los objetos materiales y otros seres (Yory, 
2017) 
 
No lugar:  
Lugares destinados a ciertas actividades fijas (comercio, entretenimiento, transporte) y 
cumplen solo ésta función, no generan interacción y sensaciones entre los usuarios; lugares 
que también han perdido ésta cualidad, por el cambio de actividades y costumbres de los 
usuarios (Auge, 1993). 
Espacios que significaron algo para la ciudad, donde solo queda guardada la parte 
histórica de ésta, memorias y recuerdos de personas que la usaron y/o habitaron. 
Generalmente su estado actual es de abandono (Vargas, 2017). 
 
Esqueleto urbano:  
Lugares y espacios físicos degenerados que han perdido su esencia, por falta de 
conservación o cese de actividades. Proyectan un aura de abandono y de interrupción del 
flujo normal en las actividades realizadas en las zonas que se ubican (Kapstein et al., 
2016). 
Espacios o edificaciones olvidados, subutilizados o abandonados y que por su 




Acupuntura urbana:  
Puntos de intervención específicos que buscan instituir posiciones positivas para la 
metamorfosis. (Lerner, 2003). 
Manipulación puntual como herramienta de diseño con el fin de un desarrollo 
sostenible. Se entrecruza la arquitectura del intelecto colectivo y sensorial de la ciudad. 
(Casagrande, 2010) 
 
Como parte del proceso de identificación se observaron vacíos urbanos, edificaciones 
emblemáticas en mal estado en sus construcciones, aglomeración de aves carroñeras que 
defecan los postes de alumbrado público en el eje de la calle Elías Aguirre, espacios 
públicos de paso: parque principal y plazuela Elías Aguirre, ocupación de las vías 
perimetrales del parque principal y plazuela Elías Aguirre por actividades diversas, debido 
a la presencia de lotes de predios urbanos sin uso, a no presentar acceso al público, a la 
presencia de edificaciones abandonadas, a la desproporción entre el concreto vs el área 
verde, flujos peatonales y vehiculares interrumpidos y alterados lo que ocasiona zonas 
urbanas ociosas, un punto de contaminación, déficit en la cantidad de m2 de área verde, 
zonas urbanas recreativas desarticuladas como consecuencia la “reducción en las 
dinámicas urbanas entre parque principal y plazuela Elías Aguirre - Chiclayo”. 
 
De la cual se derivó la siguiente interrogante: ¿De qué manera una regeneración 
urbana integrada solucionará la reducción en las dinámicas urbanas entre parque 
principal y plazuela Elías Aguirre - Chiclayo? 
 
Se justifica la elaboración del presente trabajo a través de los siguientes puntos: urbana, 
social, económica, teórica y metodológica: 
 
Justificación urbana 
El conocimiento del lugar como herramienta de análisis e implementación de las 
estrategias que permitirán lograr una regeneración urbana integrada entre el parque 
principal y la plazuela Elías Aguirre de la ciudad de Chiclayo, como propuesta de solución 







Los usuarios (transeúntes, trabajadores, propietarios, etc.) que realicen sus actividades 
y/o hagan uso de los espacios (áreas verdes, predios urbanos, pistas y veredas, etc.) entre el 
parque principal y la plazuela Elías Aguirre de la ciudad de Chiclayo; se verán 
beneficiados por ésta propuesta de regeneración urbana integrada, que como parte de sus 
objetivos, apunta a mejorar y reforzar la interacción socio – cultural. 
 
Justificación económica 
Como parte de la propuesta de regeneración, a través de una revitalización y 
revalorización urbana se logrará promover la actividad económica formal y la valoración 
de los suelos, todo esto como resultado de una serie de acciones en el área de intervención 
(población y muestra). 
 
Justificación teórica 
Fundamentada en la teoría de los No Lugares y la teoría de La Regeneración Urbana 
Integral, permitirá a través del manejo de conceptos claves de sus componentes y 




Ésta exploración presenta una innovación en el procedimiento de estudio y aplicación 
de una propuesta de regeneración urbana integrada, modelo de solución para otros centros 
urbanos. 
 
Por ende, si se construye un modelo teórico de la reducción en las dinámicas sociales, 
económicas y recreativa en el centro urbano de Chiclayo, fundamentado en la teoría de 
los no lugares y la teoría de la regeneración urbana integral, integradas por las 
herramientas de análisis de la deficiente dinámica urbana, de la desproporción: concreto 
vs área verde, los puntos de contaminación, de los flujos peatonales y vehiculares 
interrumpidos; acompañada de sistematizaciones del desarrollo ocupacional alterado y de 
la deformación en su ocupación; que permita elaborar un modelo de análisis de la 
reducción en las dinámicas urbanas entre parque principal y Plazuela Elías Aguirre - 




potencial productivo de los usos de suelo, los lotes de predios urbanos sin uso y 
edificaciones abandonadas, la desproporción entre el concreto y el área verde, los puntos 
de contaminación, los flujos peatonales y vehiculares interrumpidos; así como entender la 
estructuración de las zonas urbanas ociosas y las zonas urbanas recreativas desarticuladas: 
para generar una propuesta de regeneración urbana integrada para la reducción de 
dinámicas urbanas entre parque principal y plazuela Elías Aguirre - Chiclayo. 
 
Como consecuencia y resultado de la primera parte del presente, se planteó lo siguiente 
como objetivo general: 
Gestar una propuesta de regeneración urbana integrada como solución de la reducción 
de las dinámicas urbanas entre parque principal y plazuela Elías Aguirre – Chiclayo. 
Por lo cual fue apoyar este objetivo en los siguientes objetivos específicos: 
 Identificar y analizar la realidad problemática desde el ámbito global, 
sudamericano, nacional y local. 
 Analizar trabajos previos como modelos de solución a la realidad problemática del 
área de estudio. 
 Construir un marco teórico basado en dos teorías: La teoría de los No Lugares y la 
teoría de la Regeneración Urbana Integrada. 
 Elaborar un análisis que lleve a cabo un procedimiento basado en la pesquisa de 
información mediante la aplicación de bibliografía especializada y el trabajo de 















II.  MÉTODO 
2.1. Tipo y diseño de investigación 
El presente trabajo es de carácter cualitativo, dentro de una investigación exploratoria – 
descriptiva y propositiva.  
Es cualitativa dado que su esencia es entender y ahondar en los fenómenos, desde el 
punto de vista de los participantes (Guerrero, 2016), además se preocupa por el marco de 
los acontecimientos y se enfoca en los contextos naturales, tal y como se encuentran, más 
que los modificados por el indagador (Herrera, s.f.). 
Es exploratoria por el trabajo de campo que permitió conocer de cerca las dinámicas 
urbanas presentes en el lugar y la obtención de información de la propia realidad 
problemática. Se determinaron las causas y efectos de una pérdida de identidad y 
funcionalidad del centro urbano como tal, lo que implica el incumplimiento de sus 
objetivos operativos. 
Es descriptiva con diseño de campo – bibliográfico – documental, porque detalla la 
realidad problemática actual del centro urbano y describe sus puntos críticos, limitaciones, 
particularidades y características y evalúa cada una de éstas. 
Es propositiva por cuanto se fundamenta la necesidad de retornar la funcionalidad al 
centro urbano, tomando la información ya descrita, se realizará un planteamiento de 
regeneración urbana integrada como una medida a la problemática actual y las deficiencias 
presentes. Identificando los problemas, investigarlos, profundizarlos y dar una propuesta 




























ALTERACIÓN DEL ESPACIO PÚBLICO 
DEFICIENTE DINÁMICA URBANA 
DESPROPORCIÓN: CONCRETO VS. ÁREA 
VERDE 
PUNTOS DE CONTAMINACIÓN 
FLUJOS PEATONALES Y VEHÍCULARES 
INTERRUMPIDOS 
DESARROLLO OCUPACIONAL ALTERADO 
DEFORMACIÓN EN SU OCUPACIÓN 
EVALUACIÓN DE LA REDUCCIÓN DE LAS DINÁMICAS 
URBANAS ENTRE PARQUE PRINCIPAL Y PLAZUELA 
ELÍAS AGUIRRE - CHICLAYO 
VACÍOS URBANOS 
DETERIORO URBANO 
ALTERACIÓN DEL ESPACIO PÚBLICO 
DEFICIENTE DINÁMICA URBANA 
DESPROPORCIÓN: CONCRETO VS. ÁREA 
VERDE 
PUNTOS DE CONTAMINACIÓN 
FLUJOS PEATONALES Y VEHÍCULARES 
INTERRUMPIDOS 
DESARROLLO OCUPACIONAL ALTERADO 
DEFORMACIÓN EN SU OCUPACIÓN 
REDUCCIÓN DE LAS DINÁMICAS URBANAS ENTRE 
PARQUE PRINCIPAL Y PLAZUELA ELÍAS AGUIRRE - 
CHICLAYO 
SISTEMA PROBLEMA O MODELO PROBLEMÁTICO MODELO TEÓRICO 
Fuente: Elaboración propia 



















TEORÍA DE LOS NO LUGARES 
TEORÍA DE LA REGENERACIÓN URBANA 
INTEGRAL 
ANÁLISIS DE LA DEFICIENTE DINÁMICA 
URBANA 
ANÁLISIS DE LA DESPROPORCIÓN: 
CONCRETO VS. ÁREA VERDE 
ANÁLISIS DE LOS PUNTOS DE 
CONTAMINACIÓN 
ANÁLISIS DE LOS FLUJOS PEATONALES Y 
VEHÍCULARES INTERRUMPIDOS 
VALORA Y SECTORIZA LAS ZONAS 
URBAMAS OCIOSAS 
VALORA Y SECTORIZA ZONAS URBANAS 
RECREATIVAS DESARTICULADAS 
MODELO DE ANÁLISIS DE LA REDUCCIÓN EN LAS 
DINÁMICAS URBANAS ENTRE PARQUE PRINCIPAL Y 
PLAZUELA ELÍAS AGUIRRE - CHICLAYO 
MODELO TEÓRICO 
 
MODELO TEÓRICO - PRÁCTICO 
VACÍOS URBANOS 
DETERIORO URBANO 
ALTERACIÓN DEL ESPACIO PÚBLICO 
DEFICIENTE DINÁMICA URBANA 
DESPROPORCIÓN: CONCRETO VS. ÁREA 
VERDE 
PUNTOS DE CONTAMINACIÓN 
FLUJOS PEATONALES Y VEHÍCULARES 
INTERRUMPIDOS 
DESARROLLO OCUPACIONAL ALTERADO 
DEFORMACIÓN EN SU OCUPACIÓN 
EVALUACIÓN DE LA REDUCCIÓN DE LAS DINÁMICAS 
URBANAS ENTRE PARQUE PRINCIPAL Y PLAZUELA 
ELÍAS AGUIRRE - CHICLAYO 
Fuente: Elaboración propia 




















IDENTIFICAR EL VALOR 
HISTÓRICO/SOCIAL DE LOS LUGARES 
IDENTIFICAR EL POTENCIAL PRODUCTIVO 
DE LOS USOS DE SUELO 
IDENTIFICAR LOS LOTES DE PREDIOS 
URBANOS SIN USO Y EDIFICACIONES 
ABANDONADAS 
IDENTIFICAR LA DESPROPORCIÓN ENTRE 
EL CONCRETO Y EL ÁREA VERDE 
IDENTIFICAR LOS PUNTOS DE 
CONTAMINACIÓN 
IDENTIFICAR LOS FLUJOS PEATONALES Y 
VEHÍCULARES INTERRUMPIDOS 
ESTRUCTURAR LAS ZONAS URBAMAS OCIOSAS 
ESTRUCTURAR LAS ZONAS URBANAS 
RECREATIVAS DESARTICULADAS 
MODELO DE REGENERACIÓN URBANA INTEGRADA 
PARA LA REDUCCIÓN DE DINÁMICAS URBANAS 
ENTRE PARQUE PRINCIPAL Y PLAZUELA ELÍAS 
AGUIRRE - CHICLAYO 
MODELO PRÁCTICO 
TEORÍA DE LOS NO LUGARES 
TEORÍA DE LA REGENERACIÓN URBANA 
INTEGRAL 
ANÁLISIS DE LA DEFICIENTE DINÁMICA 
URBANA 
ANÁLISIS DE LA DESPROPORCIÓN: 
CONCRETO VS. ÁREA VERDE 
ANÁLISIS DE LOS PUNTOS DE 
CONTAMINACIÓN 
ANÁLISIS DE LOS FLUJOS PEATONALES Y 
VEHÍCULARES INTERRUMPIDOS 
VALORA Y SECTORIZA LAS ZONAS 
URBAMAS OCIOSAS 
VALORA Y SECTORIZA ZONAS URBANAS 
RECREATIVAS DESARTICULADAS 
MODELO DE ANÁLISIS DE LA REDUCCIÓN EN LAS 
DINÁMICAS URBANAS ENTRE PARQUE PRINCIPAL Y 
PLAZUELA ELÍAS AGUIRRE - CHICLAYO 
MODELO TEÓRICO - PRÁCTICO 
Fuente: Elaboración propia 















En la poligonal del área de estudio, que según el norte magnético, está comprendido por 
el cuadrante de la Av. Sáenz Peña y las calles San José, San Martín y Elías Aguirre. 
 
2.3 Población. 
Un total de 28 manzanas urbanas se determina como población y muestra a un total de: 
 Tramos de 2 avenidas y 2 calles principales. 
 Tramos de calles segundarias: Ca. 7 de Enero, Ca. Colón, Ca. Alfredo Lapoint, Ca. 
Juan Cuglievan, Ca. Daniel Alcides Carrión, Ca. Alfonso Ugarte y Ca. San Martín. 
 3 espacios públicos: Parque principal, Plazuela Elías Aguirre y parque de la 
Beneficencia. 
 4 predios destinados a servicios comunales: 1 Palacio Municipal, 1 sede municipal 
anexa, 1 sede de la Reniec, 1 sede de la Contraloría General de la República, 1 sede 
del Poder Judicial. 
 1 Iglesia Catedral. 
 3 predios destinados a otros servicios comunales: Ensa S.A.C., Fovipol, Almacén 
policial. 
 3 instituciones educativas: Colegio Privado Jorge Basadre, Colegio Privado Juan 
Mejía Baca y Centro de Idiomas de la universidad Señor de Sipán. 
 5 entidades financieras (Banco Falabella, Banco Interbank, Banco Pichincha, Banco 
BBVA Continental y Caja Piura). 
Fuente: Base de Google Earth – Demarcación: elaboración propia. 




 1 tienda por departamentos (Ripley). 
 1 Club de la Unión. 
 2 supermercados (Metro y Tottus). 
 7 edificaciones sin acceso al público debido al estado de conservación en sus 
construcciones y el cese de sus actividades: ex cine Tropical, cine Colonial, ex Iglesia 
Matriz, ex Clínica Walter, ex pollería Rockys, ex centro comercial Voggani y ex 
supermercado Kamt. 
 17 predios urbanos y edificaciones sin uso alguno. 
 14 predios urbanos con uso de vivienda. 
 14 predios urbanos de uso mixto de comercio y vivienda. 
 2 predios urbanos de uso misto de comercio y educación. 
 
230 predios urbanos de uso de comercio y oficinas: casinos, ópticas, joyerías, panadería, 
centrales de fotocopias e impresiones, venta de ropa y calzado, restaurantes, notarías y 
comercios diversos. 
 
2.4 Técnicas e instrumentos. 
 
Ficha de observación: Se utilizó para identificar los ítems establecidos en el modelo 
práctico, resultando un instrumento eficaz para el levantamiento de información en campo. 
Se planteó un solo formato de ficha (F01) para realizar la observación necesaria de cada 
una de las 28 manzanas y vías colindantes que conforman el área de estudio. 
 
El formato utilizado es el ISO A4 y su diagramación consiste en un área de localización 
total de la poligonal de estudio donde resalta la manzana en específico que está en 
observación, el área donde muestra la totalidad de la manzana en escala 1/1000, la sección 
donde se encuentran los indicadores a identificar y llenado de información. Por último, 
completa el formato el espacio del membrete que contiene la información correspondiente 
a la universidad (logo y nombre), datos del maestrante y nombre de la tesis. 
 
El modo de recolección de información se desarrolló en base al recorrido peatonal 
realizado por toda el área en simultáneo con el llenado de información en la ficha y de las 























DELIMITACIÓN DEL PROBLEMA 
Se observa vacíos urbanos, edificaciones emblemáticas en mal 
estado en sus construcciones, aglomeración de aves carroñeras que 
defecan los postes de alumbrado público en el eje de la calle Elías 
Aguirre, espacios públicos de paso: parque principal y plazuela Elías 
Aguirre, ocupación de las vías perimetrales del parque principal y 
plazuela por actividades diversas, debido a la presencia de lotes de 
predios urbanos sin uso, a no presentar acceso al público, a la 
presencia de edificaciones abandonadas, a la desproporción entre el 
concreto vs el área verde, flujos peatonales y vehiculares 
interrumpidos y alterados lo que ocasiona zonas urbanas ociosas, un 
punto de contaminación, déficit en la cantidad de m2 de área verde, 
zonas urbanas recreativas desarticuladas como consecuencia la 
“reducción en las dinámicas urbanas entre parque principal y 
plazuela Elías Aguirre - Chiclayo”. 
PAR DIALÉCTICO DEL PROBLEMA 
Elaborar un modelo de análisis para la recuperación de la dinámica 
económica y la dinámica recreativa en los espacios públicos en el 
centro urbano de Chiclayo que permita analizar  los vacíos urbanos, 
las edificaciones emblemáticas en mal estado en sus construcciones: 
ex iglesia matriz – ex cine tropical – ex cine colonial y ex clínica 
Walter, los puntos de aglomeración de aves carroñeras que defecan 
los postes de alumbrado público en el eje de la calle Elías Aguirre, los 
espacios públicos de paso: parque principal y plazuela Elías Aguirre,  
y la ocupación de las vías perimetrales del parque principal y plazuela 
Elías Aguirre por actividades diversas. así como entender las zonas 
urbanas ociosas, un punto de contaminación, el déficit en la cantidad 
de m2 de área verde, las zonas urbanas recreativas desarticuladas y 
que permita recuperar y reactivar las zonas urbanas ociosas, los 
puntos de contaminación, el déficit en la cantidad de m2 de área 
verde, y las zonas urbanas recreativas desarticuladas para generar un 
“modelo de regeneración urbana integrada  para la reducción de 
las dinámicas urbanas entre parque principal y Elías Aguirre - 
Chiclayo”. 
HIPÓTESIS CAUSAL DE TRABAJO 
Si se construye un modelo teórico de la reducción en las dinámicas sociales, económicas y 
recreativa en el centro urbano de Chiclayo, fundamentado en la teoría de los no lugares y la teoría 
de la regeneración urbana integral, integradas con las herramientas de análisis de la deficiente 
dinámica urbana, de la desproporción: concreto vs área verde, los puntos de contaminación, de los 
flujos peatonales y vehiculares interrumpidos; acompañada de sistematizaciones del desarrollo 
ocupacional alterado y de la deformación en su ocupación; que permita elaborar un modelo de 
análisis de la reducción en las dinámicas urbanas entre parque principal y Plazuela Elías Aguirre - 
Chiclayo; entonces se podrá: identificar el valor histórico/social de los lugares, el potencial 
productivo de los usos de suelo, los lotes de predios urbanos sin uso y edificaciones abandonadas, 
la desproporción entre el concreto y el área verde, los puntos de contaminación, los flujos 
peatonales y vehiculares interrumpidos; así como entender la estructuración de las zonas urbanas 
ociosas y las zonas urbanas recreativas desarticuladas: para generar un modelo de regeneración 
urbana integrada para la reducción de dinámicas urbanas entre Parque Principal y Plazuela Elías 
Aguirre - Chiclayo. 
OBJETO DE ESTUDIO 
 
Reducción de las dinámicas 
urbanas entre parque 
principal y plazuela Elías 
Aguirre – Chiclayo. 
CONCRECIÓN 
Si se construye un modelo teórico de reducción en 
las dinámicas económica y recreativa en el centro 
urbano de Chiclayo fundamentado en las teorías de 
los no lugares y la teoría de la regeneración urbana 
integral, integradas con las herramientas de los 
análisis de la deficiente dinámica urbana, la 
desproporción entre el concreto y el área verde, los 
puntos de contaminación y el análisis de los flujos 
peatonales y vehiculares interrumpidos; 
acompañada de sistematizaciones del desarrollo 
ocupacional alterado y la deformación en su 
ocupación; que permita generar un modelo 
regeneración urbana integrada para la reducción de 
las dinámicas urbanas entre parque principal y 




Análisis de la 
reducción en las 
dinámicas 
urbanas entre 




Fuente: Elaboración propia 




Matriz lógica de operacionalización y operativización de variables 
VARIABLE 
INDEPENDIENTE 














Vacíos y deterioro urbano. Nominal       
Alteración del espacio público y desproporción 
de concreto vs. Área verde. 
Nominal       
Deficiente dinámica urbana. Nominal       
Flujos peatonales y vehiculares interrumpidos. Nominal       
Deformación en su ocupación. Nominal       















Identificar el valor histórico/social de los 
lugares. 
Nominal       
Identificar el valor productivo de los usos de 
suelo. 
Nominal       
Identificar los lotes de predios urbanos sin uso 
y edificaciones abandonadas. 
Nominal       
Identificar la desproporción entre el concreto y 
el área verde. 
Nominal     
  
Identificar los puntos de contaminación. Nominal       
Identificar los flujos peatonales y vehiculares 
interrumpidos. Nominal       
Estructurar las zonas urbanas ociosas. Nominal       
Estructurar las zonas recreativas 
desarticuladas. Nominal       
Tabla 1. Matriz lógica de operacionalización y operativización de variables. 
 




2.6 Método de análisis de información 
Identificar el valor histórico/social de los lugares: 
El objetivo de análisis de esta lámina es identificar el valor histórico/social de los 
lugares dentro del área de estudio. Dicha identificación se basará en los indicadores de: 
Monumentos públicos de uso civil y religioso, monumentos privados vivienda personajes 
históricos, monumentos públicos sin uso y monumentos perdidos (Ver Lámina I-01). 
Identificar el valor productivo de los usos de suelo: 
El objetivo de análisis de esta lámina es identificar el valor productivo de los usos de 
suelo dentro del área de estudio. Dicha identificación se basará en los indicadores de: 
Residencial, comercio y oficinas, industria, servicios comunales, parques y recreación, 
otros servicios públicos, sin uso, mixto comercio/vivienda, mixto comercio/educación y 
mixto comercio/sin uso. Se identificará también la altura de edificación para analizar el 
flujo productivo en sentido vertical como horizontal (Ver Lámina I-02). 
Identificar los lotes de predios urbanos sin uso y edificaciones abandonadas: 
El objetivo de análisis de esta lámina es identificar los lotes de predios urbanos sin uso 
y edificaciones abandonadas dentro del área de estudio. Dicha identificación se basará en 
los indicadores de: lotes de predios urbanos con edificaciones sin uso o abandonadas, con 
uso comercial en el primer nivel y en estado sin uso o abandonados en niveles superiores, 
sin uso o edificaciones existentes y con posible cambio de uso para conectar/engranar 
calles y/o espacios (Ver Lámina I-03). 
Identificar la desproporción entre el concreto y el área verde: 
El objetivo de análisis de esta lámina es identificar la desproporción entre el concreto y 
el área verde dentro del área de estudio. Dicha identificación se basará en los indicadores 
de: porcentaje de área verde existente, porcentaje de concreto existente (Ver Lámina I-04). 
Identificar los puntos de contaminación: 
El objetivo de análisis de esta lámina es identificar los puntos de contaminación dentro 
del área de estudio. Dicha identificación se basará en los indicadores de: contaminación 




visual (anuncios publicitarios y tendido eléctrico público) y sonora (producida por la 
congestión vehicular en horas punta) (Ver Lámina I-05). 
Identificar los flujos peatonales y vehiculares interrumpidos: 
El objetivo de análisis de esta lámina es identificar los flujos peatonales y vehiculares 
interrumpidos dentro del área de estudio. Dicha identificación se basará en los indicadores 
de: estacionamientos o paraderos informales en parte de las secciones de vía, aglomeración 
vehicular en horas punta de circulación y el cierre de tramos de vías y circulaciones 
peatonales. Estas interrupciones o alteraciones se pueden apreciar por un lapso de tiempo 






















































Fuente: Elaboración propia. 

































Fuente: Elaboración propia. 
 


































Fuente: Elaboración propia. 
 

































Fuente: Elaboración propia. 
 


































Fuente: Elaboración propia. 
 


































Fuente: Elaboración propia. 
 




2.7 Aspectos éticos 
 
Originalidad: El presente trabajo es totalmente de autoría del tesista sin cometer falta 
alguna contra la propiedad intelectual de terceros. 
 
Veracidad: La información expuesta en el presente trabajo es 100% verídica, obtenida de 
la interpretación de diversos libros, publicaciones, artículos y del trabajo realizado en 
campo. 
 
Protección a la propiedad intelectual: La información citada en el presente trabajo 
cumple con las normativas que protegen la propiedad intelectual de terceros, sin exceder el 

























III. RESULTADOS  
Concluido el trabajo de campo, apoyado por la ficha de observación, se procesó la 
información en los indicadores de identificación correspondientes al modelo práctico; 
siguiendo con la estructura del modelo se prosiguió con el cruce y valoración de la misma 
en los dos puntos de estructuración: las zonas urbanas ociosas y las zonas urbanas 
recreativas desarticuladas. 
Todo este análisis arrojó resultados, los cuales fueron cruzados con los indicadores de 
las teorías con el fin de realizar la respectiva discusión de resultados. 
Estructurar las zonas urbanas ociosas: 
 Se identificaron 08 lotes de predios urbanos con edificaciones sin uso o en estado 
de abandono y 14 edificaciones que presentan un uso mixto de comercio/abandono, 
los cuales evidencian una fracturación de las dinámicas urbanas, lo que contrasta 
con la teoría de la regeneración urbana integrada al no demostrar intervenciones 
especificas en sus procesos de rehabilitación, remodelación, revitalización y 
revaloración. 
 Se identificaron 05 lotes de predios urbanos sin uso o edificaciones existentes, que 
generan vacíos urbanos, lo que contrasta con la teoría de la regeneración urbana 
integrada al no manifestar intervenciones especificas en sus procesos de 
renovación, revitalización y acupuntura urbana. 
 Se identificaron 09 puntos de mayor concentración de contaminación sonora y los 
tramos de las calles San José y Elías Aguirre como las zonas de mayor 
contaminación visual, los cuales deterioran la imagen urbana, lo que contrasta con 
la teoría de la regeneración urbana integrada, al no evidenciar acciones en sus 
procesos de renovación y revitalización. 
Estructurar las zonas urbanas recreativas desarticuladas: 
 Se identificaron 09 lotes de predios urbanos con conexión a dos calles y 
problemática en su uso, los cuales evidencian una interrupción en la conexión de 
espacios, lo que contrasta con la teoría de la regeneración urbana integrada al no 
demostrar intervenciones específicas en sus procesos de rehabilitación, 




 Se identificó la desproporción del 14.64% de área verde versus un 85.36% de 
concreto, que evidencian restricción de acceso al público, lo que contrasta con la 
teoría de los no lugares al evidenciar la falta de interacción de éstas áreas como 
espacios y lugares propios de la ciudad. 
 Se identificaron 09 puntos de mayor interrupción de los flujos peatonales y 
vehiculares, además de zonas de conflicto y cierre de calles por actividades 
diversas, lo que contrasta con la teoría de los no lugares al suspender todo proceso 








































 Fuente: Elaboración propia. 
 































Fuente: Elaboración propia. 
 





 IV. DISCUSIÓN 
 




CONCLUSIÓN DE LA 
DISCUSIÓN 
COMPONENTES PRIMARIOS 
DE LA PROPUESTA Los No Lugares 
Regeneración 
Urbana Integrada 
Se identifican 08 lotes de predios urbanos 
con edificaciones sin uso o abandonadas y 
14 con edificaciones que presentan uso 
mixto de comercio/abandono. 
Espacio.              
Lugar.                     








Los 08 lotes de predios urbanos con 
edificaciones sin uso o abandonadas 
y las 14 edificaciones que presentan 
uso mixto de comercio/abandono 
evidencian una fracturación de las 
dinámicas urbanas, contrastando con 
la teoría de regeneración urbana 
integrada, al no demostrar 
intervenciones especificas en los 
procesos de rehabilitación, 
remodelación, revitalización y 
revaloración. 
Los 08 lotes de predios urbanos con 
edificaciones sin uso o abandonadas 
y las 14 edificaciones que presentan 
uso mixto de comercio/abandono 
demuestran afectación en los 
procesos de rehabilitación, 
remodelación, revitalización y 
revaloración. 
Proponer y estrategias de 
intervenciones específicas de 
rehabilitación, remodelación, 
revitalización y revalorización según 
el estado de conservación de cada 
predio y edificación. 
Se identifican 05 lotes de predios urbanos 
sin uso o edificaciones existentes. 
Los 05 lotes de predios urbanos sin 
uso o edificaciones existentes que 
generan vacíos urbanos, contrastan 
con la teoría de regeneración urbana 
integrada al no manifestar 
intervenciones especificas en los 
procesos de renovación, 
revitalización y acupuntura urbana. 
Los 05 lotes de predios urbanos sin 
uso o edificaciones existentes 
manifiestan afectación en los 
procesos de renovación, 
revitalización y acupuntura urbana. 
Proponer estrategias de intervención 
que permitan reinsertar la actividad 
de estos predios al flujo normal de 
las dinámicas urbanas.  
Se identifican 09 puntos de mayor 
concentración de contaminación sonora y 
los tramos de las calles San José y Elías 
Aguirre como las zonas de mayor 
contaminación visual. 
Los 09 puntos de mayor 
concentración de contaminación 
sonora y las zonas de mayor 
contaminación visual ubicados en los 
tramos de las calles San José y Elías 
Aguirre que deterioran la imagen 
urbana, contrastando con la teoría de 
regeneración urbana integrada, al no 
evidenciar acciones en los procesos 
de renovación y revitalización. 
Los 09 puntos de mayor 
concentración de contaminación 
sonora y las zonas de mayor 
contaminación visual ubicados en los 
tramos de las calles San José y Elías 
Aguirre evidencian afectación en los 
procesos de renovación y 
revitalización. 
Generar estrategias a mediano y 
corto plazo, como parte de los 
procesos de renovación y 
revitalización, que regulen los 
factores y acciones que ocasionan los 




Tabla 2. Desarrollo de discusión de resultados. 
 










CONCLUSIÓN DE LA 
DISCUSIÓN 
COMPONENTES PRIMARIOS 
DE LA PROPUESTA Los No Lugares 
Regeneración 
Urbana Integrada 
Se identifican 09 lotes de predios urbanos 
con conexión a dos calles y problemática 
en su uso. 
Espacio.              









Los 09 lotes de predios urbanos con 
conexión a dos calles y problemática 
en su uso, contrastan con la teoría de 
regeneración urbana integrada, al no 
demostrar intervenciones específicas 
en los procesos de rehabilitación, 
remodelación, revaloración y 
acupuntura urbana. 
Los 09 lotes de predios urbanos con 
conexión a dos calles y problemática 
en su uso demuestran afectación en 
los procesos de rehabilitación, 
remodelación, revaloración y 
acupuntura urbana. 
Proponer estrategias de 
intervenciones específicas cuyas 
propuestas permitan la conectividad 
entre éstos y el resto de espacios 
públicos. 
Se identifica una desproporción del 12 % 
de área verde vs un 88% de concreto, 
reflejado en áreas verdes con restricción 
de acceso al público. 
La desproporción del 12% de área 
verde vs un 88% de concreto que 
evidencia la restricción de acceso al 
público a éstas, contrasta con la 
teoría de los no lugares al evidenciar 
la falta de interacción de éstas áreas 
como espacios y lugares propios de 
la ciudad. 
La desproporción del 14.64% de área 
verde vs un 85.36% de concreto 
manifiesta afectación en los procesos 
de interacción como espacios y 
lugares. 
Plantear estrategias de uso y cuidado 
de éstas áreas verdes existentes y 
proyectos cuyas propuestas aporten 
más m2 de área verde a la ciudad.  
Se identifican 09 puntos de mayor 
interrupción de los flujos peatonales y 
vehiculares, zonas de conflicto y cierre de 
calles por actividades diversas. 
Los 09 puntos de mayor interrupción 
de los flujos peatonales y 
vehiculares, zonas de conflicto y 
cierre de calles por actividades 
diversas, contrastan con la teoría de 
los no lugares, al suspender todo 
proceso de interrelación de éstos 
espacios y lugares. 
Los 09 puntos de mayor interrupción 
de los flujos peatonales y 
vehiculares, zonas de conflicto y 
cierre de calles por actividades 
diversas evidencian afectación en los 
procesos de interrelación como 
espacios y lugares. 
Establecer estrategias para el 
incremento de plazas, aparcamientos 
subterráneos, centros culturales que 
permitan tener un área destinada para 
cada actividad. 
Tabla 3. Desarrollo de discusión de resultados. 
 






Corema resultante del cruce de las tres estrategias propuesta como de la regeneración 
urbana integrada: Peatonalización y mejoramiento de la imagen urbana, red de edificios 

























Parque Beneficencia Ex. C.C. Voggani 
Plazuela Elías Aguirre 
Ex Iglesia Matriz 
Parque Principal 
Ex Cine Tropical 
Fuente: Elaboración propia 




Modelo físico:  
 
En base al modelo de Regeneración urbana integrada para la reducción de dinámicas 
urbanas entre parque principal y plazuela Elías Aguirre – Chiclayo, se establecen tres 
estrategias específicas de solución.  
Peatonalización y mejoramiento de la imagen urbana: 
Como parte de los procesos de renovación y revitalización urbana se propone como 
estrategia de intervención cuatro acciones:  
Primera: peatonalización de los tramos de calles y avenidas que integran la poligonal de 
estudio; dicha intervención se plantea que en un corto plazo se empiece con una semi 
peatonalización que funcionaría con horarios específicos ya que esto demanda un proceso 
de adecuación por parte de la población y un plan integral de reordenamiento del tránsito 
vehicular. A mediano plazo se propone que se concrete una peatonalización permanente 
que implique el proceso de transformación de vías, dejando atrás al asfalto para dar paso a 
pavimentos adecuados para el tránsito peatonal y aportes de área verde. 
Segunda: homogenización de los anuncios publicitarios de los locales comerciales y 
oficinas a corto plazo, a través de hacer respetar las ordenanzas municipales que así lo 
rigen; lograr que dichos anuncios respeten un formato de tamaño único y una misma paleta 
de colores que eviten que la imagen urbana proyectada a diario, sea una mezcla de colores 
y tamaños traducida en contaminación visual. 
Tercera: nuevo sistema de cableado de alumbrado público subterráneo a mediano plazo, 
con el objetivo de desaparecer la imagen desagradable que se proyecta a diario de una red 
gigante de cable enredado y latente peligro diario de generar un corto circuito. 
Cuarta: implementación de nuevos contenedores de residuos soterrados a mediano 
plazo, que funcionan a través de sistema hidráulico con un contenedor de mayor capacidad 
bajo tierra cuya bocatoma es igual a un contenedor simple. Dicha implementación 
aseguraría evitar el actual colapso que presentan las papeleras actuales que están 
cumpliendo generalmente un rol para el cual no fueron diseñados, en adicional se busca 
generar una cultura de reciclaje que en pequeñas escalas empieza a representar una 
conservación de recursos y protección del medio ambiente.  
 
 
ANEXO 01: MATRIZ LOGICA DE INVESTIGACIÓN PARA EL MODELO DE REGENERACIÓN URBANA SOCIO - CULTURAL 




Red de edificios híbridos engranajes/conectores y espacio público: 
 
Como parte de los procesos de remodelación, revitalización, revalorización, acupuntura 
urbana y teniendo en cuenta los conceptos de espacio y lugar, se propone como estrategia 
de intervención a mediano y largo plazo, la proyección de una red de edificios híbridos 
cuyas propuestas arquitectónicas sean de edificio engranaje o conector según su ubicación 
y realidad inmediata; con el único fin de generar espacios públicos y áreas verdes que es 
uno de los puntos de carencia que acusan a la ciudad. 
En lo que respecta a un edificio conectar su función principal es generar plazas, 
mientras un edificio engranaje es la de conectar calles. Las ubicaciones identificadas para 
realizar estos proyectos son los lotes de predios urbanos con conexión a dos calles, pero 
con problemática en su uso y los lotes de predios urbanos sin uso y edificaciones 
existentes. 
En el caso de los primeros lotes, implicaría una intervención municipal a nivel de 
expropiación con el fin de recuperar espacios para la ciudad y sobretodo lotes que tienen 
un gran potencial para la generación de proyectos que aporten como actividad 
complementaria a la población. Se enfocan más los procesos de remodelación, 
revitalización y revalorización urbana. 
En el de los lotes de predios urbanos sin uso o edificaciones existentes, el panorama es 
más sencillo con respecto al tema de transformación, ya que son lotes prácticamente aptos 
para ser intervenidos. Se enfocan los procesos de revitalización y revalorización. 
En ambos casos se toman como intervenciones de acupuntura urbana, ya que se busca a 
través de intervenciones en puntos específicos del área de estudio, generar más espacio 
público y área verde tan necesarios para elevar la calidad de vida de los usuarios en 
general. 
Los proyectos propuestos en estos edificios pueden complementar la red cultural o que 
complementen la actividad comercial ya existente. 
 
Red de equipamientos e infraestructuras culturales: 
 
Como parte de los procesos de rehabilitación, revitalización, revalorización y 




reutilización y reciclaje de la infraestructura de los monumentos existentes para la 
implementación de proyectos de uso cultural. 
Dicha intervención busca la preservación general de los monumentos, lo que implica 
que el municipio inicie con el proceso de recuperación de algunos de éstos que se 
encuentran en concesión de entidades privadas y que representan una parte importante de 
la historia de la ciudad. 
En acción siguiente, iniciar el proceso de restauración y acondicionamiento para ser 
receptores del nuevo uso que se establecerá para éstos. Es necesario enfatizar que éstos 
procesos no deben modificar la estructura y elementos originales de la edificación, por el 
contrario, deben buscar preservar la originalidad de las mismas y si es necesario replicar 
los elementos más deteriorados. 
Los proyectos culturales propuestos y los monumentos a intervenir son: teatro 
municipal en el ex cine tropical, centro de arte en el ex cine colonial, museo de la memoria 
en la ex iglesia matriz, centro de interpretación del patrimonio en la ex clínica Walter, 
centro de convenciones en el ex centro comercial Voggani (ex fábrica de energía eléctrica), 
casonas museo en las casonas balta, Elías Aguirre, Elvira Bulnes, José Leonardo Ortiz, 













1. Se identificó la realidad problemática en el área de estudio con base en el análisis de 
trabajos previos con realidad semejante a la deficiencia en las dinámicas urbanas, así 
como su capacidad de transformación en el modelo de regeneración urbana integrada 
que generó la propuesta. 
2. Se identificó la tendencia de transformación actual del centro urbana a un estado 
netamente comercial y que va consumiendo el estado de interacción social original de 
éste. 
3. Se logró fundamentar la regeneración urbana integrada como una herramienta eficaz 
de la planificación urbana. 
4. En lo alusivo al diagnóstico y luego de aplicar las herramientas establecidas por la 
matriz de operacionalización y operativización de variables, se concluye: 
a) Ficha de observación: Se realizó una observación exploratoria y cualitativa al 
estado de degeneración de las dinámicas urbanas en el que se encuentra el 
centro urbano involucrado; así como la deficiencia en la gestión de la urbe y la 
ocupación desordenada de los suelos, acompañado de evidencia fotográfica. 
b) Mapeo: Representa una herramienta fundamental en para la representación de 
la información recolectad en campo. 
5. En lo académico se obtuvo: 
a) Se evidenció la necesidad del uso científico de las teorías de la 
regeneración urbana integrada y los no lugares como herramientas 
integradoras y generadoras de diseños, procesos, y estrategias de 
modelación, en el presente trabajo de investigación. 
b) Se demostró que el presente enfoque cualitativo de investigación, en su 
modalidad exploratoria, descriptiva y propositiva, fue un eje metodológico 
transversal, que enriqueció la propuesta de regeneración urbana integrada. 
1. El modelo producido en el presente trabajo de investigación, brinda una nueva 
metodología para el análisis de las dinámicas urbanas. 
2. Se logró fabricar el modelo del presente trabajo “Regeneración urbana integrada para 
la reducción de dinámicas urbanas entre Parque Principal y Plazuela Elías Aguirre – 
Chiclayo”, que ofrece un procedimiento adaptable a cualquier realidad problemática 





1. La presente investigación está orientada hacia el análisis de la reducción de las 
dinámicas urbanas y generación de un modelo de regeneración urbana integrada, 
siendo imprescindible que otros investigadores realicen estudios en la solución de 
dicha problemática. 
2. Es necesario que los entes municipales establezcan programas de capacitación en 
referencia a la temática de investigación para identificar, prevenir y solucionar la 
reducción de las dinámicas urbanas. 
3. Los municipios deben generar programas de regeneración, rehabilitación y 
renovación urbana para solucionar la problemática de la degradación de los 
centros urbanos monumentales. 
4. Las municipalidades deben generar programas de participación activa de la población 
como agentes fundamentales en los procesos de regeneración, rehabilitación, 
renovación, revitalización y revalorización urbana. 
5. Las municipalidades deben realizar intervenciones específicas como parte de un 
proceso de acupuntura urbana que ayuden a incrementar la calidad de vida de los 
ocupantes y usuarios en los centros urbanos. 
6. Los entes municipales y la población deben realizar una labor conjunta con el único 
fin de generar una adecuada ocupación del suelo urbano, una óptima imagen de la 
ciudad y la generación y cuidado de espacios públicos y áreas verdes que hagan 
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Anexo n° 6: Autorización de la versión final del trabajo de investigación 
 
